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1  JOHDANTO 
 
 
Kuntien ja kaupunkien velvoitteisiin kuuluvien palveluiden, kuten päivähoidon, 
koulutoimen, liikuntatoimen sekä vanhustenhoidon toteuttamiseen tarvitaan kiin-
teistöjä. Tyypillisesti kiinteistöt ovat kuntien tai kaupunkien omia. Kiinteistöjen 
käyttämiseen tarvittavan energian hinnan kohoaminen ja käyttäjien vaatimukset 
kiinteistöjen sisäolosuhteiden parantamisesta sekä kiinteistöjen korjausvelan 
jatkuva kasvu aiheuttavat useille Suomen kunnille ja kaupungeille käyttötalou-
den kannalta katsottuna suuria haasteita. Käyttötalouteen on budjetoitava joka 
vuosi lisää samaan aikaan, kun kuntatalous on haasteellisessa tilanteessa muu-
tenkin.   
 
Suomen väestörakenne on muuttumassa merkittävällä tavalla, väestön vanhe-
neminen heikentää kuntarahoituksen veropohjaa samaan aikaan, kun hoiva- ja 
hoitopalveluiden tarve kasvaa. Kunnat ovat pyrkineet alentamaan käyttötalou-
den kustannuksia parantamalla palveluiden tuottavuutta ja vaikuttavuutta, mutta 
liian usein kiinteistöjen käyttökustannuksien alentamisiin tähtäävien hankkeiden 
käynnistämistä ei koeta tärkeäksi, vaikkakin tällaisten hankkeiden avulla voitai-
siin vaikuttaa koko kunnan käyttötalouteen merkittävästi. Useinkaan ei ymmär-
retä, että energiansäästöhanke, jonka takaisinmaksuaika on 10 vuotta, tarkoit-
taa 10 %:n tuottoa sijoitetulle pääomalle. Vastaavasti viiden vuoden takaisin-
maksuajalle mitoitettu energiansäästöhanke antaisi sijoitetulle pääomalle 
20 %:n tuoton.  
 
Samaan aikaan energian hinnan noususta aiheutuvien taloudellisten haasteiden 
kanssa EU:n sisällä pohditaan sitä, kuinka saavutetaan EU:n energia- ja ilmas-
totavoitteet, 20 %:n parannus energiatehokkuuteen, 20 %:n vähennys kasvihuo-
nekaasujen päästöihin ja 20 %:n osuus uusiutuville energialähteille EU:n ener-
giankulutuksesta. Lisäksi Euroopan parlamentti hyväksyi täysistunnossaan 
25.11.2010 päätöslauselman, jossa se vaatii EU:n päästövähennysten tiuken-
tamista 20 %:sta 30 %:iin vuoteen 2020 mennessä. EU:n energiakomissaari 
Günther Oettinger on esittänyt, että mikäli nykyisillä vapaaehtoisilla toimenpiteil-
lä ei saavuteta jo päätettyä 20 %:n energiansäästötavoitetta, tulisi kansalliset ta-
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voitteet tehdä jäsenmaita sitoviksi, kuten uusiutuvalle energian käyttöä lisääville 
tavoitteille on jo tehty. Uusiutuvan energian käytön suhteen useilla mailla on jo 
nyt uhka joutua EU:n sisäiseen oikeudenkäyntiin ja maksamaan sakkoa, koska 
tavoitteiden toteutuminen nykytoimenpiteillä ei ole mahdollista. Oettingerin 
suunnitelmien mukaan jokaisen jäsenmaan pitäisi joka vuosi korjata 3 % julki-
sesta rakennuskannastaan sellaiseksi, että se täyttää energiatehokkuudelle ase-
tetut minimivaatimukset. (Isotalo 2011, 26.) 
 
Opinnäytetyön ensisijaisena tavoitteena on kiteyttää kumppanuuden kilpailutta-
misen prosessi julkisella sektorilla siten, että se rohkaisisi ja helpottaisi julkisella 
sektorilla toimivia organisaatioita käynnistämään ESCO- tai muita energiansääs-
töhankkeita kumppanuuspohjaisen hankintamallin mukaisesti. Energiansäästö-
hankkeiden kautta kuntien, kaupunkien ja muiden julkisten organisaatioiden olisi 
mahdollista parantaa kiinteistöjensä teknistä tasoa ja parantaa energiantehok-
kuutta sekä vastata omalta osaltaan EU:n energia- ja ilmastotavoitteisiin. Kaikki 
edellä mainitut edut ovat saavutettavissa ilman kiinteistöihin tehtävää merkittä-
vää taloudellista lisäpanostusta, koska rahoittavana elementtinä käytetään 
energiankulutuksen alenemisella saavutettavaa taloudellista hyötyä.  
 
Opinnäytetyössä kerättyä tietoa on myös hyödynnetty Schneider-Electric Buil-
dings Finland Oy:n kehittäessä omaa energialiiketoimintaansa myynti- ja tuotan-
toprosessin osalta julkisen sektorin energiansäästöhankkeissa. 
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2  ENERGIATEHOKKUUDEN PARANTAMISEEN TÄHTÄÄVÄT 
HANKKEET 
 
 
2.1  Rakennusten energiatehokkuus ja sille asetetut vaatimukset 
 
Ilmastonmuutosta vastaan tähtäävät kansainväliset toimet aloitettiin vuonna 
1992 Rio de Janeiron Ympäristö- ja kehityskonferenssissa hyväksytyllä ilmas-
tomuutoksen puitesopimuksella UNFCCC (United Nations Framework Conven-
tion on Climate Change). Konkreettisten toimien tehostamiseksi laadittu Kioton 
pöytäkirja hyväksyttiin UNFCCC:n kolmannessa kokouksessa Kiotossa, Japa-
nissa, 11. joulukuuta 1997. Pöytäkirja astui voimaan kuitenkin vasta 16. helmi-
kuuta 2005, kun Venäjä ratifioi sen.  
 
Kioton pöytäkirjan tarkoituksena on täydentää ilmastonmuutoksen puitesopi-
musta lisäämällä siihen juridisesti sitova sopimusosa, missä sopimuksen ratifi-
oineet maat sitoutuvat konkreettisiin toimiin ilmastonmuutosta vastaan ja vähen-
tämään kasvihuonekaasupäästöjä. Kioton sopimuksen tavoitteena on vähentää 
teollisuusmaiden päästöjä globaalisti niin, että vuosien 2008 ja 2012 välisenä 
aikana ne olisivat keskimäärin 5,2 % alemmat kuin vuonna 1990. 
 
Euroopan unionin osalta 15 jäsenmaata sitoutuivat jo vuonna 2002, ennen pöy-
täkirjan virallista voimaan tuloa, vähentämään Euroopan unionin kasvihuone-
kaasujen päästöjä 8 % vuoden 1990 päästötasosta vuosina 2008–2012. 
 
Kiinteistöjen energiantehokkuuden kannalta merkittävä on etenkin Kioton pöy-
täkirjan 2 artiklan kohta (i), jossa osapuolten velvoitteena on: 
 
”Energiatehokkuuden lisääminen asiaan liittyvillä kansantalouden sekto-
reilla” 
 
 (Ilmastonmuutosta koskevan Yhdistyneiden Kansakuntien puitesopimuksen 
Kioton pöytäkirja, 2 artikla). 
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Euroopan komissio käynnisti Euroopan ilmastonmuutosohjelman vuonna 2000 
(European Climate Change Programme, ECCP). Ohjelman tavoitteena on var-
mistaa Kioton pöytäkirjan tavoitteisiin pääseminen EU:n sisällä. Ilmastonmuu-
tosohjelmassa pyritään löytämään toimintamalleja, joilla pystyttäisiin vähentä-
mään päästöjä kustannustehokkaasti. 
 
Vuonna 2005 käynnistettiin ilmastonmuutosohjelman toinen vaihe (ECCP II). 
Sen tavoitteena on arvioida aikaisempia toimia ja niiden riittävyyttä sekä kehit-
tää uusia. 
 
Yhtenä osana Euroopan ilmastonmuutosohjelmaa Euroopan parlamentti vahvis-
ti 5. huhtikuuta 2006 energiapalveludirektiivin, joka astui voimaan 17.5.2006 ja 
kansallisesti se piti panna toimeen 17.5.2008 mennessä. Direktiivin tavoitteena 
on tehostaa energian loppukäyttöä ja parantaa energian toimitusvarmuutta EU-
alueella. Energiapalveludirektiivi korostaa myös säästötoimien kustannustehok-
kuutta. 
 
Direktiivin mukaan EU-jäsenvaltioiden on asetettava 9 %:n kansallinen ohjeelli-
nen energiansäästön kokonaistavoite ja käynnistettävä toimia, joiden tarkoituk-
sena on edistää tavoitteen saavuttamista. Kiinteänä energiamääränä ilmaistun 
tavoitteen laskentaperusteena käytetään direktiivin soveltamisalaan kuuluvan 
energian loppukäytön virallisten tilastotietojen keskiarvoa jaksolta 2001–2005.  
(Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2006/32/EY Energian loppukäy-
tön tehokkuudesta ja energiapalveluista sekä neuvoston direktiivin 93/76/ETY 
kumoamisesta, 4 artikla.) 
 
Suomen osalta tämä säästötavoite vastaa 17,8 TWh:n energiamäärää vuoteen 
2016 mennessä. (Suomen kansallinen energiatehokkuuden toimintasuunnitel-
ma, 5.) 
 
Saavutetuksi energiansäästöksi voidaan hyväksi laskea myös nk. varhaistoimilla 
saavutetut säästövaikutukset, mikäli ne ovat osoitettavissa vielä v. 2016. Var-
haistoimiksi lasketaan energiatehokkuutta parantavat toimenpiteet, jotka on to-
teutettu ennen energiapalveludirektiivin voimaan tuloa, ei kuitenkaan ennen 
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vuotta 1995 tehtyjä toimenpiteitä. Erityisin perusteluin voidaan varhaistoimiksi 
laskea kuitenkin myös vuoden ennen vuotta 1995 tehtyjä energiansäästötoi-
menpiteitä. 
 
Direktiivin soveltamisala on koko Suomen energian loppukäyttö, pois lukien me-
renkulku, lentoliikenne ja päästökaupan piirissä olevat teollisuuden toimipaikat. 
 
Tämän opinnäytetyön kannalta on kuitenkin merkittävää energiapalveludirektii-
vin julkiselle sektorille asettama vaatimus esimerkin näyttäjän asemasta ener-
giatehokkuuden parantamisessa. Direktiivi sisältää myös julkiselle sektorille 
vahvan kehotteen huolehtia energiatehokkuuden toteutumisesta julkisissa han-
kinnoissa sekä alihankintana teetettävissä julkisissa palveluissa. (Euroopan par-
lamentin ja neuvoston direktiivi 2006/32/EY Energian loppukäytön tehokkuudes-
ta ja energiapalveluista sekä neuvoston direktiivin 93/76/ETY kumoamisesta, 5 
artikla.) 
 
Edellä esitetyt UNFCCC, Kioton pöytäkirja, Euroopan ilmastonmuutosohjelmat I 
ja II sekä energiapalveludirektiivi asettavat yleisellä tasolla vaatimuksia energi-
ankäytön tehostamiseen. Osana laajempaa kokonaisuutta kiinteistöjen energia-
tehokkuudelle on määritelty omat tavoitteet, jotka on määritelty Euroopan parla-
mentin ja neuvoston direktiivissä 2010/31/EU, direktiivi rakennusten energiate-
hokkuudesta. 
 
EU:n alueella rakennusten osuus kokonaisenergian kulutuksesta ja hiilidioksidi-
päästöistä on 40 %. Uuden rakennusten energiatehokkuusdirektiivin toimilla ar-
vioidaan saavutettavan 5–6 %:n vähennys EU:n loppuenergian kulutuksessa ja 
4–5 %:n vähennys hiilidioksidipäästöissä vuoteen 2020 mennessä. 
 
Opinnäytetyössä käsiteltävän aiheen, energiansäästöhankkeet, kannalta on 
olennaista direktiivin kanta olemassa oleviin rakennuksiin. ESCO-tyyppiset 
energiansäästöhankkeet koostuvat pääsääntöisesti jo olemassa olevista kiin-
teistöistä, joiden energiatehokkuutta pyritään kehittämään. 
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Olemassa olevien rakennusten laajamittaiset korjaukset tarjoavat ra-
kennusten koosta riippumatta mahdollisuuden toteuttaa kustannuste-
hokkaita toimenpiteitä energiatehokkuuden parantamiseksi 
 
(Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2010/31/EU, L 153/16). 
 
Kiinteistöjen energiatehokkuusdirektiivissä, energiapalveludirektiivin tavoin, ko-
rostetaan julkisen sektorin velvollisuutta toimia edelläkävijänä. 
 
Viranomaisten käytössä olevien rakennusten ja niiden rakennusten, 
joissa käy paljon yleisöä, olisi näytettävä esimerkkiä osoittamalla, että 
ympäristö- ja energianäkökohdat otetaan huomioon ja tästä syystä näil-
le rakennuksille olisi suoritettava energiasertifiointi säännöllisin väliajoin 
 
(Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2010/31/EU, L 153/16). 
 
 
2.2  Rakennusten energiatehokkuuden taloudellinen merkitys 
 
Energian ja veden kulutuksella ja kustannuksilla on suora ja välitön yhteys ylläpi-
tokustannuksiin. KTI Kustannusbenchmarkingin mukaan lämmityksen, sähkön 
sekä veden ja jäteveden kustannusten osuus toimisto- ja asuinkerrostalokiinteis-
töjen ylläpitokustannuksista on keskimäärin noin 35 %. Toimistokiinteistöissä 
näiden kustannusten keskimääräinen taso vuonna 2009 oli 1,20 euroa neliötä 
kohden kuukaudessa ja asuinkerrostaloissa noin 1,50 euroa. Kiinteistökustan-
nusten nousu on viime vuosina ollut huomattavasti yleistä hintatason kehitystä 
nopeampaa. Niissä tapauksissa, joissa omistaja vastaa kiinteistön ylläpidosta, 
nakertaa kustannusten nousu suoraan kiinteistön nettotuottoa. (Kaleva, Lahtinen 
ja Sundbäck 2011, 34.) 
 
Suomen kuntien koko rakennuskannassa 5 %:n säästö lämmityksessä merkit-
see noin 15 miljoonaan euromääräistä säästöä vuodessa. Vastaava arvio säh-
kön osalta tarkoittaa, että 5 %:n säästö merkitsee noin 20 miljoonaa euromää-
räistä säästöä vuodessa. (Ruokojoki 2010, 10.) 
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Kuntaliiton keräämien tietojen mukaan, vuonna 2009 julkisten rakennusten osal-
ta, Kuopion kaupungin normeerattu lämmön ominaiskulutus oli 29 kWh/m3 ja 
sähkön ominaiskulutus 13,6 kWh/m3. Vastaavasti Joensuun kaupungin normee-
rattu lämmön ominaiskulutus oli 43,4 kWh/m3 ja sähkön ominaiskulutus 18,0 
kWh/m3. Helsingin kaupungin osalta kuntaliiton tilasto kertoo lämmön ominais-
kulutukseksi 44,6 kWh/m3 ja sähkön ominaiskulutukseksi 20,7 kWh/m3 vuonna 
2009. 
 
Julkisten rakennusten raportoidut tilavuudet edellä mainittujen kuntien osalta 
ovat seuraavat: 
–  Kuopio  2 127 600 m3 
–  Joensuu  1 182 900 m3 
–  Helsinki  13 884 300 m3 
(Ruokojoki 2010, 10.) 
 
Mikäli Joensuun kaupunki pystyisi tehostamaan energiankäyttöään niin, että se 
saavuttaisi ominaiskulutuksessa saman tason kuin Kuopion kaupungilla on, tar-
koittaisi se yli miljoonan euron säästöä lämmitysenergian osalta ja yli puolen mil-
joonan euron säästöä sähkön osalta vuodessa. 
 
Lämmitysenergia:  
(43,4 – 29,0 kWh/m3) * 1 182 900 m3 * (60,07 €/MWh /1000) = 1 023 218 € 
 
Sähköenergia: 
(20,7 – 13,6 kWh/m3) * 1 182 900 m3 * (100,00 €/MWh /1000) = 520 476 € 
 
Vastaavasti, mikäli Helsingin kaupunki pystyisi tehostamaan energiankäyttöään 
niin, että se saavuttaisi ominaiskulutuksessa saman tason kuin Kuopion kau-
pungilla on, tarkoittaisi se yli 13 miljoonan euron säästöä lämmitysenergian osal-
ta ja noin 3,5 miljoonan euron säästöä sähkön osalta vuodessa. 
 
Lämmitysenergia:  
(44,6 – 29,0 kWh/m3) * 13 884 300 m3 * (60,07 €/MWh /1000) = 13 010 866 € 
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Sähköenergia: 
(18,0 – 13,6 kWh/m3) * 13 884 300 m3 * (100,00 €/MWh /1000) = 3 669 732 € 
 
Investointien kannattavuuden karkeaan arviointiin voidaan käyttää Return On 
Investment (ROI) laskentaa, missä nettovuosituotto jaetaan keskimääräisellä in-
vestoinnilla. Joensuun tapauksessa vuosituotto olisi 1 543 694 €. Taloteknisissä 
järjestelmissä elinkaari voi olla käytännössä yli 20 vuotta, mikäli elinkaari olisi 10 
vuotta, vuosituotosta 1 543 694 € olisi vähennettävä vuosittainen poisto 10 % 
investoinnista. Mikäli Joensuun kaupunki investoisi 10 000 000 euroa saavut-
taakseen lämmön ja sähkön ominaiskulutuksissa saman tason kuin Kuopion 
kaupungilla on, olisi nettovuosituotto 1 543 694 € – 1 000 000 € = 543 694 €, jol-
loin Return On Investment (ROI) laskennalla vuosituotoksi tulee 5,4 %. 
 
Return On Investment: 
(1 543 694 € – 1 000 000 €) / 10 000 000 € = 5,44 % 
 
Laskelmien energianhinnat perustuvat seuraaviin keskimääräisiin verollisiin 
keskihintoihin: 
– Kaukolämmön painotettu verollinen kokonaiskeskihinta 600 
MWh käyttävällä kuluttajalla oli Energiateollisuus ry:n keräämän 
tiedon mukaan 1.1.2011 ajankohtana 60,07 €/MWh (Alv 23 %). 
(Energiateollisuus ry 2011) 
– Sähkön verolliset, suhteelliset kokonaiskeskihinnat, sisältäen 
siirto- ja energiamaksut, 35.000 kWh käyttävällä kuluttajalla oli 
Energiamarkkinaviraston keräämän tiedon mukaan 1.1.2011 
ajankohtana 100,00 €/MWh.  
(Energiamarkkinavirasto 2011) 
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2.3  Rakennusten energiatehokkuuden parantaminen nykyisessä kiinteis-
tökannassa 
 
Olemassa olevien kiinteistöjen energiatehokkuutta parantavat hankkeet voidaan 
jakaa karkeasti kahteen erilaiseen lähestymistapaan alentaa kiinteistöjen ener-
giankulutusta. Ensimmäinen tapa perustuu energian käytön tehostamiseen kulu-
tuksen reaaliaikaisen seurannan ja aktiivisen käyttämisen kautta. Toinen tapa 
perustuu energiansäästöön investointien kautta, tällä tarkoitetaan taloteknisten 
laitteidenperuskorjausta ja uusimista sellaisiksi, että ne ovat energiatehokkaam-
pia. 
 
Ilman merkittäviä investointeja kiinteistön omistajat voivat vaikuttaa energian ku-
lutukseen tehostamalla kiinteistöjen käyttöä. Tällaisissa hankkeissa kiinnitetään 
huomiota etenkin talotekniikan järjestelmien oikea-aikaiseen käyttöön suhteessa 
kiinteistön toimintaan sekä olosuhteiden kuten lämpötilan ja valaistustason opti-
moimiseen suhteessa kiinteistöjä käyttävien henkilöiden tarpeisiin. Tällaisissa 
hankkeissa tehdään usein myös pieniä investointeja ja kunnossapitotöitä, jotka 
tähtäävät jo olemassa olevien järjestelmien toimintakunnon ylläpitämiseen.  
 
Tässä opinnäytetyössä keskitytään taloudellisesti merkittävien investointien 
kautta energiantehokkuutta talotekniikan kautta parantaviin hankkeisiin. Tällaisil-
le hankkeille on tyypillistä, että hankkeiden kohteina olevien kiinteistöjen raken-
nustekninen kunto on sellainen, että kiinteistöön kohdistuvia perusparannuksia 
ei ole suunnitteilla. Näissä hankkeissa keskitytään niiden taloteknisten järjestel-
mien perusparantamiseen, joilla voidaan vaikuttaa kiinteistöjen energian kulu-
tukseen ja olosuhteisiin. Näitä järjestelmiä ovat muun muassa ilmanvaihtojärjes-
telmät ja lämmitysjärjestelmät, rakennusautomaatiojärjestelmät sekä valaistus-
järjestelmät. Tämän tyyppisissä hankkeissa tarkastellaan usein myös kiinteistön 
lämmöntuotantoon käytettävää energiamuotoa suhteessa käytettävän energian-
hintaan ja mikäli mahdollista pyritään löytämään edullisempi tai ympäristöystä-
vällisempi energiamuoto. Tarkasteluiden tuloksena voidaan ehdottaa esimerkiksi 
nykyisen öljylämmityksen korvaamista uusiutuvia kotimaisia polttoaineita käyttä-
vällä järjestelmällä tai maalämpöä hyödyntävällä järjestelmällä.  
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Kiinteistön omistaja voi tehdä tällaisen hankkeen omana investointinaan hyödyn-
täen oman organisaationsa osaamista tai tehdä tällaisen hankkeen niihin eri-
koistuneiden palveluntuottajien kanssa, tällöin käytetään termiä ESCO-konsepti. 
(ESCO = Energy Service Company). 
 
 
  Kunnan kiinteistöt   Energian toimittajat 
     kaukolämpö, sähkö 
 
 
 
 
 
 
Kuva 1.1:  ESCO-liiketoiminnan yksinkertaistettu periaate,  
  asiakkaan tilanne ennen hanketta 
 
 
  Kunnan kiinteistöt   Energian toimittajat 
     kaukolämpö ja sähkö 
   Energiaa 90 yksikköä / vuosi 
 
 
   Korvaus käytetystä 
 
    
 
   ESCO-hanke,    Korvaus ESCO-liiketoiminnan yhteydessä 
   investoinnit ja palvelut  tehtävistä investoinneista ja palveluista 
   yhteensä 100 yksikköä.      10 yksikköä / vuosi 
   Energiansäästötavoite 10 % 
   sopimuksen kesto 10 vuotta.  ESCO-palveluntuottaja 
 
 
Kuva 1.2:  ESCO-liiketoiminnan yksinkertaistettu periaate,  
 asiakkaan tilanne hankkeen jälkeen 
 
Energiaa 100 yksikköä / vuosi 
Korvaus käytetystä 
energiasta 100 yksikköä / vuosi 
energiasta 90 yksikköä / vuosi 
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ESCO-palveluntuottajan liiketoimintamallina on toteuttaa ja mahdollisesti rahoit-
taa hankkeita sekä investointeja, joiden tavoitteina on energiansäästö. ESCO-
hanke voi sisältää myös investointeja, joilla korvataan asiakkaan fossiilisten polt-
toaineiden kulutusta uusiutuvilla polttoaineilla. Investoinneilla saavutettavilla kus-
tannussäästöjen ja lähtötilanteen kustannustason välisellä erotuksella asiakas 
maksaa investoinnit takaisin ESCO-palveluntuottajalle. 
 
Energiansäästöpalvelutoiminta perustuu asiakkaan kanssa solmitta-
vaan palvelusopimukseen, jossa ESCO-yritys toimittaa energiansääs-
töhankkeen kokonaistoimituksena asiakkaalle. ESCO vastaa hankkeen 
suunnittelusta, toteutuksesta, rahoituksesta ja teknisestä toimivuudesta. 
Yritys maksaa investoinnin takaisin rahoituksen järjestäneelle ESCOlle 
säästöillä, joita syntyy energiankulutuksen pienentyessä. Tällöin inves-
tointi tulee asiakkaan kassavirran näkökulmasta toteutettua ”ilmaiseksi”. 
Liiketoimintamallina energiapalveluyritys onkin yksi ratkaisu energian-
säästön rahoitus- ja henkilöresurssiongelmiin, jotka usein estävät tai 
lykkäävät energiansäästöinvestointeja. 
 
(Parviainen 2004, 32.) 
 
ESCO-hankkeiden rahoittamiseksi on maailmalla käytössä kaksi eri 
vaihtoehtoa, shared savings ja guaranteed savings. Vastuiden näkö-
kulmasta näitä voidaan kutsua rakenteellisiksi perusvaihtoehdoiksi. 
Shared savings -periaatteesta voidaan puhua perinteisempänä rahoi-
tustapana, sillä siinä ESCO ottaa vastuun rahoituksesta eli rahoittaa 
hankkeen itse tai ottaa lainan omiin nimiinsä. Tällöin ESCO ottaa asiak-
kaan suuntaan luottoriskin. Terminä shared savings:ia pidetään kuiten-
kin hieman harhaanjohtavana, sillä ”säästön jakaminen” on yksi inves-
toinnin takaisinmaksuun liittyvä vaihtoehto. Shared savings -periaatetta 
pidetään erityisen hyvänä kehittyville ESCO-markkinoille, kuten Suo-
meen, sillä siinä asiakas ei joudu kantamaan riskiä, joten uuden liike-
toimintakonseptin myyminen onnistuu helpommin.  
 
(Parviainen 2004, 36.) 
 
Tässä opinnäytetyössä käydään läpi ” guaranteed savings” -periaatteen mukais-
ta mallia, jota tämän opinnäytetyön tilaaja käyttää. Tällainen prosessi jakaantuu 
neljään osaan:  
– Säästöpotentiaalin kartoittaminen ja säästöjen vaatimien inves-
tointien kustannuslaskenta. 
–  Projektin toteutussuunnittelu. 
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–  Projektin toteutus. 
–  Seurantavaihde, laskennallisten säästöjen toteutumisen seuranta. 
 
Kumppanuuspohjaisen energiansäästöhankkeen yksi kulmakivi on, että edellä 
mainittu prosessi kokonaisuudessaan on yhden palveluntoimittajan vastuulla. 
Kumppanuuspohjaisen hankintamallin muita erityispiirteitä on se, että palvelun-
tuottajan valintaperusteena ei ole pelkästään tai ollenkaan rahallinen arvo, vaan 
arviointi siitä, kuinka kumppani voi saavuttaa asiakkaan määrittelemän kehitys-
hankkeen tavoitteet. Hankintamallin erityispiirteitä on myös se, ettei hankintalaki 
tunne sellaisenaan termiä kumppanuus, vaikkakin hankintalaista on löydettävis-
sä kumppanuuden tavoitteena olevia erillisiä elementtejä. Näin ollen kump-
panuussopimukset eivät ole lain tai direktiivien mukaan mitään erityisiä hankin-
talajeja vaan niiden tekemiseen ja hankintaan on sovellettava kulloiseenkin so-
pimustyyppiin sopivia kilpailuttamissääntöjä, jotka poikkeavat kunnallisten han-
kintojen rutiineista. 
 
Perinteinen ESCO-toimintamalli poikkeaa edellä mainitusta siten, että säästöpo-
tentiaalin kartoittamiseen ja projektin toteutussuunnitteluun käytetään ulkopuo-
lista konsulttia tai edellä mainitut tehtävät tehdään tilaajan omana työnä. Han-
kintamenettely on tässä mallissa helppo, koska palveluntuottaja voidaan valita 
yksinkertaisimmillaan sillä, kuinka paljon energiansäästöä kukin tarjoaja voi lu-
vata etukäteen määritellyillä ratkaisuilla. Turvallisen hankintamenettelyn varjo-
puolena ovat hankkeen käynnistämisen vaatimat taloudelliset ja henkilöstö-
resurssit sekä hankkeen käynnistämisen vaatima aika.  
 
Ennen tarjouskyselyn aloittamista, tilaajan on: 
– Budjetoiva hankkeen käynnistämisen kulut, tyypillisesti vuotta ai-
kaisemmin. 
– Kilpailutettava ja valittava suunnittelijat, jotka kartoittavat säästö-
potentiaalin ja suunnittelevat energiansäästöinvestoinnit. 
– Kilpailutettava ja valittava rakennuttaja konsultti, joka vastaa 
hankkeen kilpailuttamisesta, valvonnasta ja vastaanotosta.. 
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Julkishallinnon organisaatiossa edellä mainittujen tehtävien läpivieminen vaatii 
usein 1–2 vuotta aikaa päätöksestä aloittaa energiansäästöhanke siihen het-
keen, kun energiansäästöhanketta koskeva tarjouskysely on mahdollista toi-
mittaa palveluntarjoajille. 
 
Kumppanuuspohjaisen ja perinteisen ESCO-toimintamallin eroja taloudellises-
ta näkökulmasta voidaan käydä aikataulun, suunnittelun ja rakennuttamisen 
kautta. Aikataulullisia vaikutuksia yleisellä tasolla on vaikea kvantifioida, mutta 
perinteisellä mallilla toimien menetetään keskimäärin yhden vuoden energian-
säästöt, koska kumppanuuspohjainen energiansäästöhanke voidaan toteuttaa 
nopeammalla aikataululla perinteiseen ESCO-toimintamalliin verrattuna. 
 
Suunnittelun ja rakennuttamisen osalta tilaajan täytyy varautua suunnittelu-
kustannuksiin, jotka tämän kaltaisissa hankkeissa ovat 6,9–8,9 % hankkeen 
arvosta ja joista taloteknisen suunnittelun osuus on 49 %. Rakennuttamisen 
kustannukset ovat tämän kaltaisissa hankkeissa 4,4–6,4 % hankkeen arvosta. 
(Haahtela-kehitys Oy, 311.) 
 
ESCO-hankkeiden toimenpiteet vaativat pääsääntöisesti taloteknistä suunnit-
telua, jolloin suunnittelukustannukset ovat 3,4–4,4 %. Tarjouskyselyn vaatima 
suunnittelu ei poista työvaiheen suunnittelukuluja, mutta voi vähentää niitä. 
Kumppanuuspohjaisessa energiansäästöhankkeessa kaikki suunnittelukus-
tannukset sisältyvät hankkeen kokonaishintaan ja ne rahoitetaan energian-
säästöhankkeella saavutettavilla säästöillä. Päällekkäisen suunnittelun pois-
jäämisellä voidaan Schneider-Electricin Building Solutions liiketoimintayksikön 
kokemusten mukaan säästää taloteknisestä suunnittelusta 2–3 % hankkeen 
kokonaiskustannuksista kumppanuuspohjaista hankemallia käyttäen. Raken-
nuttamiskustannusten säästö kumppanuuspohjaisessa mallissa Schneider-
Electricin kokemusten mukaan on 3–5 % hankkeen kokonaiskustannuksista. 
Tilaajan vastuulle rakennuttamiskustannuksista jää sopimusten laadinta ja 
vastaanoton yhteydessä tehtävä laadun sekä sopimuksen mukaisen toimituk-
sen valvonta. Suunnittelukustannusten tavoin rakennuttamiskustannukset voi-
daan sisällyttää hankkeen kokonaishintaan ja ne rahoitetaan energiansäästö-
hankkeella saavutettavilla säästöillä. (Mäntynen 2011, haastattelu) 
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3  KOKEMUKSET KIINTEISTÖJEN ENERGIATEHOKKUUTTA 
PARANTAVIEN KUMMPANNUSPOHJAISTEN HANKKEIDEN 
KÄYNNISTÄMISESTÄ 
 
 
Työn tilaajalla, kuin myös usealla julkisen sektorin organisaatioilla, olisi tarve 
löytää hankintamalli, joka olisi hankintalain kannalta katsottuna ristiriidaton ja 
samalla vaivaton tapa käynnistää energiasäästöhankkeita kohtuullisin kilpailut-
tamis- ja rakennuttamiskuluin. Tutkimustehtävän yhtenä osana on yrittää löytää 
hankintamalli ja siihen liittyvät kilpailuttamisasiakirjat, jotka eivät aiheuttaisi risti-
riitatilanteita hankintaprosessin aikana, sekä verrata tätä hankintamallia tilaaja-
organisaatioiden kokemuksiin jo tehdyistä energiansäästöhankkeista.  
 
Vuonna 2010 julkiset organisaatiot kilpailuttivat 9 kiinteistöjen energiankäytön 
tehostamiseen tähtäävää hanketta, näistä 4 hanketta keskeytettiin tarjouskilpai-
lussa hävinneen tarjoajan uhatessa tehdä valituksen markkinaoikeuteen. Tilan-
ne kuvaa sitä, että tarjouspyyntöasiakirjat eivät ole olleet kaikkien tarjoajien mie-
lestä yksiselitteiset. Opinnäytetyöhön kuuluvien haastattelujen kohteena olevis-
sa organisaatiossa, jotka ovat käynnistäneet hankkeita, hankintaprosessit olivat 
onnistuneet ilman valitusprosessia. Tällaisia organisaatioita olivat: Mäntsälän 
kunta, Lahden seurakuntayhtymä, Rovaniemen koulutuskuntayhtymä, Hollolan 
kunta ja Pyhäjärven kaupunki. Vastaavilla asiakirjoilla muissa organisaatiossa 
toteutetut hankintaprosessit olivat kuitenkin aiheuttaneet valituksia tai uhkauksia 
markkinaoikeuteen tehtävästä valituksesta, mikäli hankintaprosessia ei kes-
keytetä.  
 
Tilanne kuvannee sitä, että kumppanuuspohjaisen mallin yleistyessä, kiinnostus 
niihin on lisääntynyt, ja tarjoajien lisääntyessä, alkuperäinen hankintamalli ei ole 
miellyttänyt kaikkia tarjoajia. Tutkimustehtävässä selvitettiin haastatteluiden 
avulla tilaajaorganisaatioiden kokemukset ja tarpeet. Esiin tulleita seikkoja ja 
tarpeita verrattiin Toholammen kunnan käyttämään, 8.8.2001 päivättyyn tar-
jouspyyntöön, missä haetaan kunnan kiinteistöjen energiansäästöhankkeen to-
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teutuksesta vastaavaa kumppania. Kyseessä on tarjouskysely, joka perustuu 
kilpailulliseen neuvottelumenettelyyn perustuvaan hankintamenettelyyn. 
 
Kilpailullista neuvottelumenettelyä säästörahoitteisten talotekniikkapalveluiden 
yhteydessä, joksi kumppanuuspohjainen energiansäästöhanke voidaan lukea, 
on käsitelty Tekesin CUBEnet-Talotekniikan tulevaisuuden elinkaaripalvelut ke-
hityshankkeen osana. CUBEnet-hankkeessa säästörahoitteista talotekniikkamal-
lia on kuvattu seuraavasti: 
 
Mallissa hankkeen käynnistää tilaajan todentama tai arvioima yhden tai 
usean kohteen talotekniikkajärjestelmän energiansäästöpotentiaali. Ti-
laaja määrittää omin toimenpitein (esim. katselmuksin), säästöpotenti-
aalin ja uudistettavat talotekniset järjestelmät. Näiden lisäksi tilaaja voi 
määrittää kohteeseen samaan hankkeeseen muita toimenpiteitä, joilla 
ei saavuteta säästöä. Näistä aiheutuvat kustannukset maksetaan palve-
luntuottajalle normaaliin tapaan urakkasuorituksen kuluessa. Kohteen 
palvelutasoja tai käyttöaikoja ei oleellisesti muuteta, vaan ne säilytetään 
ennallaan koko sopimuskauden. Hankkeen vaatimat kustannukset voi-
daan kokonaan tai valtaosaltaan kattaa sopimuskauden aikana syntyvil-
lä, palvelun tuottamilla energiakustannusten säästöillä, jotka todenne-
taan sovitulla tavalla. Palveluntuottaja huolehtii myös toteutuksen vaa-
timasta rahoituksesta, jolloin tilaaja maksaa toteuttajalle energiansääs-
töön perustuvaa palvelumaksua.  
 
(Heimonen ym. 2007, 3.) 
 
CUBEnetissä käsitelty malli poikkeaa kumppanuuspohjaisesta mallista jonkin 
verran. Tässä mallissa tilaajan vastuulle kuuluu energiansäästöpotentiaalin ja 
uudistettavien taloteknisten järjestelmien määrittäminen, kun taas kumppanuus-
pohjaisessa mallissa nämä kuuluvat palveluntuottajalle. Lisäksi merkittävänä 
poikkeamana kumppanuuspohjaiseen hankintamalliin verrattuna voidaan pitää 
sitä, että muut kuin energiansäästöinvestoinnit eivät voi sisältyä energiansääs-
töhankkeeseen. Kumppanuuspohjaisessa mallissa energiansäästöhankkeeseen 
voidaan ottaa mukaan esimerkiksi olosuhteita parantavia investointeja osana 
hanketta ja ne rahoitetaan hankkeen yhteydessä tehtävillä energiansäästöinves-
toinneilla saavutettavilla säästöillä. 
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4  TUTKIMUSMENETELMÄT 
 
 
4.1 Tutkimusprosessi ja metodit 
 
Opinnäytetyön tekemisessä tarvittavaa ymmärrystä julkisen sektorin päätöksen-
teosta pyrittiin lisäämään kvalitatiivisen tutkimuksen keinoin. Energiansäästö-
hankkeita käynnistäneiden ja niiden käynnistämisestä luopuneiden asiakkaiden 
organisaatioiden jäsenten päätöksentekoon liittyviä kokemuksia ja nykykäytäntö-
jä selvitettiin teemahaastatteluilla. Haastatteluiden kohteena olivat päätöksente-
koprosessiin osallistuneet viranhaltijat ja luottamushenkilöt. Haastatteluiden ta-
voitteena oli löytää kumppanuuteen perustuvaa kilpailuttamista estäviä ja edis-
täviä seikkoja. Haastatteluihin osallistuneet henkilöt olivat seuraavien organisaa-
tioiden jäseniä: Pyhäjärven kaupunki, Hollolan kunta, Lahden seurakuntayhty-
mä, Mäntsälän kunta, Oulun kaupunki, Rovaniemen koulutuskuntayhtymä, 
Forssan kaupunki, Kontiolahden kunta ja Sodankylän kunta. 
 
Haastattelut tehtiin 14.10.2009–27.4.2010. Haastateltavina oli yhteensä kym-
menen viranhaltijaa ja kaksi luottamushenkilöä. Haastattelut tehtiin pääsääntöi-
sesti henkilökohtaisesti, yksi haastatteluista tehtiin puhelimitse. Luottamushenki-
löiden osalta alkuperäinen tavoite haastateltavien määrästä ei toteutunut johtuen 
heidän haluttomuudestaan osallistua haastatteluun. Haastattelut nauhoitettiin ja 
äänitallenteet puhtaaksikirjoitettiin tekstimuotoon. Litteroitua haastattelumateri-
aalia kertyi yhteensä 46 sivua. 
 
Teemahaastatteluiden tavoitteena oli tutkia haastateltavien kokemuksia ja kan-
nustaa haastateltavia kuvailemaan kumppanuuspohjaisissa hankkeissa esiin tul-
leita erityispiirteitä. Teemahaastattelu sopii tutkimusmenetelmäksi myös silloin, 
kun ei tiedetä, millaisia vastauksia tullaan saamaan, tai kun vastaus perustuu 
haastateltavan henkilön omaan kokemukseen. Haastattelua käytetään myös, 
kun halutaan syventää tietoa jostakin asiasta. (Hirsjärvi ja Hurme 2000, 35.) 
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Lisäkysymyksiä käytettiin tarpeen mukaan ja niitä on hyödynnetty etenkin opin-
näytetyöhön kuulumattomassa osuudessa, työn tilaajan pyrkiessä kehittämään 
oman energialiiketoimintansa myynti- ja tuotantoprosessia. 
 
Haastatteluiden kvalitatiivisena analyysitapana on käytetty teemoittelua. Haasta-
teltavien vastauksista on pyritty löytämään piirteitä, jotka ovat yhteisiä usealle 
haastateltavalle. Teemoittelu on tehty kysymyskohtaisesti ja analyysi pohjautuu 
tulkintoihin haastateltavien sanomisista. 
 
Analyysistä esiin nostetut teemat voivat pohjautua tutkijan tulkintoihin haastelta-
vien sanomista, sillä onhan varsin epätodennäköistä, että kaksi haastateltavaa 
ilmaisisi saman asian täsmälleen samoin sanoin. (Hirsjärvi ja Hurme 2000, 173.) 
 
 
4.2 Haastatteluiden pohjana olevat kysymykset 
 
Strukturoidusta lomakehaastattelusta poiketen teemahaastattelu ei perustu tar-
kasti muotoiltuihin kysymyksiin eikä tarkkaan järjestykseen, jonka mukaan ky-
symykset esitetään. Teemahaastattelussa on tärkeintä, että haastattelu etenee 
tiettyjen keskeisten teemojen varassa. (Hirsjärvi ja Hurme 2000, 48.) 
 
Tutkimuksella selvitettävän aiheen laajuudesta ja melko suuresta haastateltavi-
en määrästä johtuen oli kuitenkin tarpeen laatia kysymykset vertailukelpoisen 
haastattelumateriaalin kokoon saamiseksi. 
 
Puolistandardoidussa haastattelussa, jollaiseksi teemahaastattelu voidaan lu-
kea, kysymykset ovat kaikille haastateltaville samat, mutta haastateltava voi 
vaihdella kysymysten järjestystä. ((Hirsjärvi ja Hurme 2000, 48.) 
 
Kysymykset esitettiin organisaatioissa työskenteleville viranhaltijoille (VH) sekä 
kunnallisille luottamushenkilöille (LH), jotka ovat osallistuneet edellä mainittujen 
hankkeiden päätöksentekoon 
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1. Oliko ESCO-konsepti tuttu teille tai organisaatiollenne ennen TAC:n lähes-
tymistä? (VH ja LH) 
2. Mikäli oli, miksi ette aikaisemmin tai nyt ole lähteneet toteuttamaan ener-
giansäästöhankkeita ESCO-konseptin mukaisesti? (VH ja LH) 
3. Mikäli oli, miksi päätitte nyt lähteä toteuttamaan energiansäästöhankkeita 
ESCO-konseptin mukaisesti? (VH ja LH) 
4. Onko organisaatiossanne asetettu tavoitteita energian kulutukseen liitty-
en? (taloudellisia tai kulutetun energiamäärän suhteen ja kuka tavoitteet 
on asettanut) (VH ja LH) 
5. Ovatko tavoitteet muuttuneet viimeisen viiden vuoden aikana? (VH ja LH) 
6. Oletteko saavuttaneet aikaisempia energiansäästötavoitteita joillain muilla 
tavoin? (VH) 
7. Ovatko energiapalveludirektiivin (ESD) kautta julkiselle sektorille asetetut 
energiansäästötavoitteet teille tuttuja? Mikäli ovat, mitä kautta? (VH ja LH) 
8. Mitä etuja näette kumppanuuspohjaisessa ESCO-toimintamallissa perin-
teiseen malliin verrattuna? (VH) 
9. Mitä haittoja näette kumppanuuspohjaisessa ESCO-toimintamallissa pe-
rinteiseen malliin verrattuna? (VH) 
10. Mitä eroja näette kumppanuuspohjaisen ja perinteisen toimintamallin välil-
lä hankintalain kannalta katsottuna? (VH) 
11. Mikäli olette lähteneet toteuttamaan ESCO-hanketta, mikä vaihe oli mie-
lestänne kunnallisen päätöksenteon kannalta hankalin? (VH ja LH) 
12. Oletteko saaneet luottamushenkilöiden osalta tukea tai vastustusta ESCO-
toimintamallille? Mikäli olette, minkälaista? (VH ja LH) 
13. Millainen oli päätöksentekohierarkia organisaatiossanne ESCO-hankkeen 
käynnistämiseen liittyen? (VH) 
14. Mikäli olette toteuttaneet ESCO-hankkeen, aiotteko käyttää vastaavaa 
toimintamallia tulevaisuudessa? (VH) 
15. Mikäli ette aio toteuttaa uusia ESCO-hankkeita, minkälaisella toimintamal-
lilla aiotte toimia tulevaisuudessa energiankulutuksen pienentämiseksi or-
ganisaatiossanne? (VH) 
16. Mikäli olette toteuttaneet ESCO-hankkeen tai hanke on käynnissä, minkä-
laisia kokemuksia teillä on toimintamallin etenemisestä käytännössä? (VH) 
16.1 Oletteko tyytyväinen hankkeen toteuttamiseen? (VH) 
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16.2 Vastasiko hankkeen sisältö ja tekniset ominaisuudet odotuksianne ja so-
pimusasiakirjoja? (VH) 
16.3 Mitkä olivat suurimmat ongelmat hankkeen toteutuksessa? (VH) 
16.4 Ovatko laskennalliset säästötavoitteet toteutuneet? (VH) 
17. Mitkä seikat estävät tai mahdollistavat kumppanuuden yrityksen ja julkisel-
la sektorilla toimivan organisaation välillä? (VH) 
 
 
5  JULKISTEN ORGANISAATIODEN KOKEMUKSET KUMP-
PANUUSPOHJAISISTA ENERGIANSÄÄSTÖHANKKEISTA 
 
 
5.1 Haastatteluvastausten käsittely 
 
Haastatteluiden perusteena olevien kysymysten vastaukset on koottu kysymys-
kohtaisesti, kvalitatiivisen teemoittelu -analyysitavan periaatteen mukaisesti. 
Vastauksia ei ole kopioitu sanasta sanaan, vaan tarkoituksena on ollut koota 
yhteen haastateltavien samansuuntaiset kokemukset. Vastausten kokoamises-
sa on pyritty tulkitsemaan myös merkitystä, jota ei ole lausuttu suoraan litte-
roidussa haastattelumateriaalissa. Merkityksen tulkinta on pyritty tekemään kui-
tenkin niin, että spekuloinnin määrä on vähäinen, jolloin koottujen vastausten 
voidaan katsoa olevan sisäisesti valideja. Haastatteluvastaukset on luetteloitu 
opinnäytetyön tilaajan tarpeesta johtuen. Luetteloinnin avulla pyritään siihen, et-
tä opinnäytetyötä voidaan käyttää keskustelun välineenä ja mielenkiinnon herät-
täjänä asiakasrajapinnassa. Luettelosta on helpompi poimia asiakkaalle tärkeitä 
ja merkitseviä seikkoja, kuin leipätekstinä käsitellyistä vastauksista. 
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5.2 Haastatteluiden tulokset 
 
1. Oliko ESCO-konsepti tuttu teille tai organisaatiollenne, ennen TAC:n lähes-
tymistä? (VH ja LH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Viranhaltijoista 40 % ilmoitti, että ESCO-konsepti oli ollut tuttu 
heille. 
– Luottamushenkilöille ESCO-konsepti oli ollut kokonaan tuntema-
ton. 
 
2. Oliko ESCO-konsepti tuttu teille tai organisaatiollenne, ennen TAC:n lähes-
tymistä? Mikäli oli, miksi ette aikaisemmin tai nyt ole lähteneet toteuttamaan 
energiansäästöhankkeita ESCO-konseptin mukaisesti? (VH ja LH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Ei resursseja eikä aikaa lähteä omin voimin viemään tällaista 
hanketta eteenpäin. 
– Periaatteellinen kysymys, aikaisemmin ajattelumalli oli sellainen, 
että teemme tällaiset hankkeet itse ja rahoitamme ne itse vuosit-
tain, budjetin asettamin rajaehdoin. 
– ESCO-konsepti on liian investointipainotteinen, ensin pitäisi ha-
kea säästöjä kiinteistöjen käyttämisen kautta. 
– Takaisinmaksuajat liian pitkiä, energia oli huomattavasti halvem-
paa silloin, kun tästä ensikerran keskusteltiin, kuin mitä energian 
hinta on nyt. 
 
3. Oliko ESCO-konsepti tuttu teille tai organisaatiollenne, ennen TAC:n lähes-
tymistä? Mikäli oli, miksi päätitte nyt lähteä toteuttamaan energiansäästö-
hankkeita ESCO-konseptin mukaisesti? (VH ja LH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Palveluntuottajan esiin tuoma uusi lähestymistapa, hankkeen kil-
pailuttaminen ja käynnistäminen oli mahdollista ilman suuria ta-
loudellisia panostuksia ja pienin henkilöresurssein. 
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– Energianhinnan kohoaminen aiheutti kustannuspaineita, etenkin 
öljylämmitteisten kiinteistöjen osalta. ESCO-konsepti nähtiin hy-
vänä tapana korvata öljylämmitteiset järjestelmät uusiutuvaa polt-
toainetta käyttävillä järjestelmillä. 
– Konsepti oli helppo tapa alentaa koko kiinteistömassan keskikulu-
tusta merkittävästi yhdellä projektilla ja samassa yhteydessä kiin-
teistöjen korjausvelkaa pystyttiin kuittaamaan, kun energiansääs-
töjen kautta saatiin käyttöbudjettiin varaa hoitaa tekemättömiä 
korjausinvestointeja. 
– Palveluntuottajan esiin tuoma lähestymistapa perustui kump-
panuuteen, palveluntuottaja vastaa säästöjen toteutumisesta 
myös taloudellisesti. 
– Energiansäästöinvestoinnit pystyttiin tekemään ilman sisäisten 
vuokrien korottamista, koska energiansäästöjen myötä käyttöbud-
jettiin tuli varaa maksaa investointien rahoittamisen vaatimat kuu-
kausimaksut. 
 
4. Onko organisaatiossanne asetettu tavoitteita energian kulutukseen liittyen? 
(taloudellisia tai kulutetun energiamäärän suhteen ja kuka tavoitteet on 
asettanut) (VH ja LH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Viranhaltijoista 50 % ilmoitti, että tavoitteita oli asetettu organisaa-
tion toimesta ja niistä tarkkoja oli 20 %. 
– Luottamushenkilöistä kaikki ilmoittivat, että tavoitteita oli asetettu 
luottamuselimissä ja niistä tarkkoja oli puolet. 
 
5. Ovatko tavoitteet muuttuneet viimeisen viiden vuoden aikana? (VH ja LH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Viranhaltijoista 60 % ilmoitti, että tavoitteet olivat muuttuneet vii-
meisen viiden vuoden aikana. 
– Luottamushenkilöistä puolet ilmoitti, että tavoitteet olivat muuttu-
neet viimeisen viiden vuoden aikana. 
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6. Oletteko saavuttaneet aikaisempia energiansäästötavoitteita joillain muilla 
tavoin? (VH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Viranhaltijoista 15 % ilmoitti, että energiansäästötavoitteita oli 
saavutettu joillain muilla tavoin. 
 
7. Ovatko energiapalveludirektiivin (ESD) kautta julkiselle sektorille asetetut 
energiansäästö tavoitteet teille tuttuja? Mikäli ovat, mitä kautta? (VH ja LH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Viranhaltijoista 15 % ilmoitti, että energiapalveludirektiivin (ESD) 
kautta julkiselle sektorille asetetut energiansäästö olivat heille tut-
tuja, mutta lähde ei ollut tiedossa. 
– Luottamushenkilöistä kenellekään energiapalveludirektiivin vaati-
mukset eivät olleet tuttuja. 
 
8. Mitä etuja näette kumppanuuspohjaisessa ESCO-toimintamallissa perintei-
seen malliin verrattuna? (VH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Rahoitus niin, että palveluntuottaja sitoutuu säästöihin taloudelli-
sesti, ilman riskiä vuosittaisen käyttöbudjetin ylittymisestä. 
– Tilaajan ei tarvitse kilpailuttaa suunnittelijoita eikä toteutusurakoita 
erikseen, yksi kilpailutus riittää. 
– Joustava ja keskittyy niihin investointeihin, jotka ovat taloudelli-
sesti merkittäviä käyttötalouden kannalta katsottuna. 
– Pienissä kunnissa ei ole saatavissa tällaista erikoisosaamista, ei 
oman organisaation sisällä eikä paikallisilla palveluntuottajilla. 
Palveluntuottaja vastaa näistä osana hanketta.  
– Yksi taho, joka vastaa kokonaisuudesta, normaalissa menettelys-
sä meillä olisi tällaisessa hankkeessa useita palveluntuottajia, jot-
ka syyttelisivät toisiaan, jos joku menee pieleen. 
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– ”Win-Win -situation” 
– Perinteisellä mallilla vastaava hanke olisi vaatinut kymmeniä yk-
sittäisiä kilpailuttamisia, tällä mallilla selvittiin yhdellä kilpailuttami-
sella. 
– Hanke voitiin toteuttaa omin pienin resurssein. 
 
9. Mitä haittoja näette kumppanuuspohjaisessa ESCO-toimintamallissa perin-
teiseen malliin verrattuna? (VH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Etäisyys, tällaisten kokonaisvaltaisten palvelujen tuottajat eivät 
ole paikallisia toimijoita. 
– Vain yksi hinta, osakokonaisuuksista ei saada hintatietoutta ver-
tailua varten. 
– Tietyissä tapauksissa luottamushenkilöille on vaikea perustella 
kokonaishintaa, osa luottamushenkilöistä haluaisi tarkemman erit-
telyn kokonaishinnan muodostumisesta ja keskittyä vain niihin in-
vestointeihin, jotka ovat taloudellisesti merkittäviä käyttötalouden 
kannalta katsottuna. 
– Uusi malli kuntaympäristössä epäilyttää, kun menettely ei ole laa-
jalle levinnyttä. 
 
10. Mitä eroja näette kumppanuuspohjaisen ja perinteisen toimintamallin välillä 
hankintalain kannalta katsottuna? (VH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Helppous, tarvitaan vain yksi kilpailutus. 
– Mahdollisuus saada sellaisia laitteita ja palveluita, kun halutaan. 
Perinteisesti valintaperusteena on vain hinta. 
– Osa luottamushenkilöistä haluaisi, että käytetään paikallisia toimi-
joita, yksi iso, kunnan ulkopuolinen toimija on poliittisesti hankala 
kysymys. 
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– Hankintalain soveltaminen tällaisessa tapauksessa ei ole yksise-
litteistä. Kumppania ei voi valita pelkän hinnan perusteella ja ko-
konaisedullisuuden arvioiminen objektiivisesti on vaikeaa. 
– Perinteinen malli on selkeämpi ja riskittömämpi virkamiehen kan-
nalta katsottuna. 
 
11. Mikäli olette lähteneet toteuttamaan ESCO-hanketta, mikä vaihe oli mieles-
tänne kunnallisen päätöksenteon kannalta hankalin? (VH ja LH)? 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– tekninen lautakunta 
– kuntayhtymän johtoryhmä 
 
12. Oletteko saaneet luottamushenkilöiden osalta tukea tai vastustusta ESCO-
toimintamallille? Mikäli olette, minkälaista? (VH ja LH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Aluksi vastustusta, kun luottamushenkilöillä ei ollut ymmärrystä 
mistä pitäisi päättää, siksi hyvä virkamiesvalmistelu on tärkeää 
tällaisissa hankkeissa. 
– Tukea, koska poliittinen tahtotila oli olemassa, virkamiehet esitte-
levät mallin kuinka edetään ja se tällaisessa tapauksessa yleensä 
hyväksytään. 
– Jonkun verran vastusta, kun hintaluokka ja hankkeen laajuus sel-
visi. 
– Tukea, luottamushenkilöt näkivät tässä myönteistä julkisuutta. 
 
13. Millainen oli päätöksentekohierarkia organisaatiossanne ESCO-hankkeen 
käynnistämiseen liittyen? (VH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Virkamiehet, TELA, kunnanhallitus, kunnanvaltuusto (40 % vas-
taajista). 
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– Virkamiespäätös, kun toimintarajat on määritelty organisaatiossa 
ja tämän mukaan toimittiin. 
– Virkamiespäätöksellä, kaupunginhallituksella ja -valtuustolla otto-
oikeus, mitä harvoin käytetään. 
– Virkamiespäätös, jos olisi käytetty leasingrahoitusta, nyt TELAn ja 
kunnanvaltuuston kautta. 
 
14. Mikäli olette toteuttaneet ESCO-hankkeen, aiotteko käyttää vastaavaa toi-
mintamallia tulevaisuudessa? (VH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Ei yhtään ehdotonta kielteistä vastausta. 
– Tarpeen mukaan, kyllä. 
 
15. Mikäli ette aio toteuttaa uusia ESCO-hankkeita, minkälaisella toimintamallil-
la aiotte toimia organisaatiossanne tulevaisuudessa energiankulutuksen 
pienentämiseksi? (VH) Tämä vastaus esitettiin niiden organisaatioiden jä-
senille, jotka eivät ole toteuttaneet ESCO-hankkeita. 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Peruskorjausten kautta. 
– Luopumalla tarpeettomista kiinteistöistä. 
– Energiansäästösopimuksen kautta, toimenpiteitä ei ole mietitty, 
Motivalta on pyydetty apua. 
 
16. Mikäli olette toteuttaneet ESCO-hankkeen tai hanke on käynnissä, minkä-
laisia kokemuksia teillä on toimintamallin etenemisestä käytännössä? (VH) 
 
16.1 Oletteko tyytyväinen hankkeen toteuttamiseen? (VH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Ei yhtään täysin tyytymätöntä vastaajaa. 
– 60 % vastaajista täysin tyytyväisiä. 
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16.2 Vastasiko hankkeen sisältö ja tekniset ominaisuudet odotuksianne ja so-
pimus asiakirjoja? (VH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Niistä vastaajista, joilla oli selkeä näkemys asiasta, 80 % oli sitä 
mieltä, että sisältö ja tekniset ominaisuudet vastasivat heidän 
odotuksiaan ja sopimusasiakirjoja. 
– Osa vastaajista ei pystynyt vastaamaan, koska hankkeet olivat 
vielä osittain kesken. 
 
16.3 Mitkä olivat suurimmat ongelmat hankkeen toteutuksessa? (VH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Palvelun tuottajan niukat resurssit. 
– Viestintä hankkeen aikana. 
– Hitaus reagoinnissa toteutuksen aikana havaittuihin poikkeamiin. 
 
16.4 Ovatko laskennalliset säästötavoitteet toteutuneet? (VH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
– Vain kahdessa hankkeessa oli seurantajakso niin pitkä, että haas-
tateltavat pystyivät vastaamaan kysymykseen.  
– Toisessa hankkeessa tavoitteet olivat toteutuneet täysin ja toises-
sa osittain. 
 
17. Mitkä seikat estävät tai mahdollistavat kumppanuuden yrityksen ja julkisella 
sektorilla toimivan organisaation välillä? (VH) 
 
Yhteenveto vastauksista: 
–  Edistäviä seikkoja 
 Toimintamallin yleistyminen helpottaisi. 
 Kumppaneiden välinen avoimuus, myös hinnoittelussa. 
 Yhteiset tavoitteet ja win-win. 
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 Pitkä yhteistyö ja hyvät kokemukset ensin perinteisellä mallilla 
toimien helpottaa kumppanuussopimuksen muodostumista. 
 Virkamiesympäristössä ei helppoa, mutta jos riskitön kunta- ja 
hankintalainmukainen malli kilpailuttamiseen löytyy, kump-
panuus on mahdollista. 
–  Estäviä seikkoja 
 Pienessä kunnassa käytetään mieluummin omia resursseja 
kuin ulkopuolista kumppania. 
 
 
6  PÄÄTELMÄT  
 
 
Vihreät arvot ja energiankäytön kustannusvaikutukset ovat nousseet puheenai-
heiksi yleisesti julkisissa organisaatioissa. Usein energiansäästöön tähtäävät 
toimet käynnistyvät energiakatselmuksilla, joita kunnat teettävät niihin erikoistu-
neilla konsulteilla. Energiakatselmusten taso on vaihteleva, pääsääntöisesti kat-
selmukset ovat hyvin tehtyjä, mutta eivät useinkaan johda konkreettisiin toi-
menpiteisiin. ESCO-toimintamalli on hyvä tapa käynnistää konkreettisia energi-
ansäästöhankkeita hyödyntäen energiakatselmuksissa saatua tietoa ja toimen-
pide-ehdotuksia. Haastatteluiden ja muiden lähdetietojen perusteella voidaan 
todeta, että kumppanuuspohjainen malli energiansäästöhankkeiden käynnistä-
miseksi sisältää monia lisäetuja perinteiseen ESCO-toimintamalliin verrattuna. 
Hankaluutena kumppanuuspohjaisten energiansäästöhankkeiden käynnistämi-
sessä on julkisen hallinnon toimintaympäristössä se, että kumppanuuden kilpai-
luttamiseen ei ole ollut käytössä tai tiedossa hankintalain kannalta yksiselitteistä 
toimintamallia. Paikallista osaamista kumppanuuden kilpailuttamiseen on ole-
massa, koska kumppanuusmallin mukaisia hankkeita on kuitenkin käynnistetty 
vuodesta 2004 alkaen. Edelläkävijöinä ovat olleet Pyhäjärven kaupunki, Hollo-
lan kunta, Rovaniemen koulutuskuntayhtymä, Lahden seurakuntayhtymä ja 
Mäntsälän kunta. Kaikki edellä mainitut organisaatiot ovat kilpailuttaneet ja to-
teuttaneet kumppanuuspohjaisen energiansäästöhankkeen. Edellä mainittujen 
hankkeiden kilpailuttaminen on toteutettu julkisia hankintoja koskevan lain 
32 
 
30.3.2007/348 § 5 kohdan 10 mukaista avointa menettelyä noudattaen ja sovel-
taen. Vastaavanlaiset avoimet menettelyt, jotka etenivät edellä mainituissa han-
kintamenettelyissä ongelmitta, ovat aiheuttaneet tyytymättömyyttä eräissä pal-
veluntuottajissa myöhempien hankintamenettelyiden yhteydessä. 
 
Tällä hetkellä, lokakuussa 2011, kilpailutuksessa on useita kumppanuuspohjai-
sia energiansäästöhankkeita, jotka perustuvat kilpailulliseen neuvottelumenette-
lyyn. Kappaleessa 6.1 on läpikäyty lyhyesti Toholammen kunnan hankintame-
nettelyä, kilpailuttamisasiakirjat ovat myös opinnäytetyön liitteenä, liite 1. 
 
(Laki julkisista hankinnoista1§)  
Hankintalain tavoitteena on tehostaa julkisten varojen käyttöä, edistää laaduk-
kaiden hankintojen tekemistä sekä turvata yritysten ja muiden yhteisöjen tasa-
puolisia mahdollisuuksia tarjota tavaroita, palveluita ja rakennusurakoita julkis-
ten hankintojen tarjouskilpailuissa. Kumppanuuspohjaisen hankintamallin yksi 
tavoite on hallintokustannusten minimointi ja hankintojen käynnistäminen kus-
tannustehokkaasti ja helposti. Kumppanuuspohjaisia energiansäästöhankkeita 
on käynnistetty aikaisemmin avoimella hankintamenettelyllä ja tällä hetkellä niitä 
ollaan käynnistämässä kilpailullisella hankintamenettelyllä. Olipa hankintame-
nettely mikä tahansa, kumppanuuspohjainen malli tukee kustannustehokkuutta 
ja on myös siinä kontekstissa hankintalain hengen mukainen. 
 
 
6.1  Kilpailullinen neuvottelumenettely  
 
Kumppanuuspohjaisten energiansäästöhankkeiden hankintamenettelyssä on 
mahdollista käyttää kilpailullista neuvottelumenettelyä. Hankintamenettely on 
tarkoitettu hankintalain mukaan erityisen monimutkaiseen hankintaan, jollaiseksi 
kumppanuuspohjainen energiansäästöhanke voidaan tulkita. Kilpailullista neu-
vottelumenettelyä voidaan käyttää, kun 
– hankintayksikkö ei pysty objektiivisesti ennakolta määrittelemään 
hankinnan oikeudellisia tai taloudellisia ehtoja taikka teknisiä kei-
noja tarpeidensa tai tavoitteidensa toteuttamiseksi riittävän täs-
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mällisesti, suorituskyvyn tai toiminnallisuuden määrittämisen kaut-
ta. 
– Edellä mainitun lisäksi tarjouksen hyväksymisperusteena on ko-
konaistaloudellinen edullisuus. 
 
(Laki julkisista hankinnoista 29 § ja 44 §) 
Silloin, kun energiansäästöhankkeita käynnistetään kumppanuuspohjaisella 
mallilla, on tyypillistä, ettei hanketta käynnistettäessä ole tarkkaan tiedossa, 
minkälaisia toimenpiteitä ja investointeja tullaan hankkeen yhteydessä teke-
mään. Tässä asiayhteydessä on tärkeää, että kilpailullista neuvottelumenettelyä 
käyttäen annetaan eri palveluntuottajille mahdollisuus tuoda esiin innovatiivisia 
ratkaisuja. 
 
(Laki julkisista hankinnoista 29 §) 
Hankintalain mukaan kilpailullisen neuvottelumenettelyn toisena ehdottomana 
edellytyksenä edellä mainitun lisäksi on, että valintaperusteena on käytettävä 
kokonaistaloudellista edullisuutta. Energiansäästöhankkeiden osalta, kump-
panuuspohjaista mallia käyttäen pelkästään hankkeen hintaa on vaikea tai jois-
sain tapauksissa mahdotonta käyttää valintaperusteena, jolloin kokonaistalou-
dellinen edullisuus on erittäin luonteva vaihtoehto. Kumppanuuspohjaisen toi-
mintamallin yksi kulmakivi on tavoitesidonnaisuus hankintailmoituksessa mainit-
tujen tavoitteiden toteuttamiseksi, ei se, minkälaisia toimenpiteitä palveluntuot-
taja on toteuttamassa. Kilpailullinen hankintamenettely antaa hankintalain ta-
voitteiden ja hengen mukaisen mahdollisuuden toteuttaa päämäärä- tai tavoite-
perusteisen hankintamenettelyn. 
 
Kilpailullinen hankintamenettely alkaa hankintailmoituksella, jossa hankintayk-
sikkö määrittelee tarpeensa ja vaatimuksensa. Hankintailmoituksen perusteella 
kaikki palveluntuottajat voivat ilmaista halukkuutensa osallistua hankintamenet-
telyyn. Ilmoittautuneiden joukosta valitaan hankintailmoituksessa kerrottujen ar-
viointikriteerien perusteella ne ehdokkaat, joiden kanssa aloitetaan neuvottelut. 
Tavoitteena on neuvottelujen kautta määritellä hankinnan toteuttamista koskeva 
yksi tai useampi ratkaisuvaihtoehto. Neuvottelut voivat tapahtua vaiheittain si-
ten, että neuvotteluissa mukana olevien ratkaisujen määrää rajoitetaan neuvot-
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telujen aikana soveltamalla tarjouksen vertailuperusteita. Neuvottelujen vaiheit-
taisuus ja noudatettavat perusteet on ilmoitettava hankintailmoituksessa tai 
hankintailmoituksen yhteydessä esitetyssä hankekuvauksessa. Kun neuvottelu-
jen perusteella on löydetty ne ratkaisuvaihtoehdot, joilla hankinta voidaan to-
teuttaa, ilmoitetaan kaikille osallistujille neuvotteluiden päättymisestä. 
 
Edellä kuvatun neuvotteluprosessin jälkeen hankintayksikön on pyydettävä eh-
dokkailta neuvotteluissa esitettyihin ja määritettyihin ratkaisuihin perustuvat lo-
pulliset tarjoukset. Annetun tarjouksen on oltava tarjouspyynnössä esitettyjen 
hankkeen kohteen edellyttämien vaatimusten mukainen. Tarjouksen valinnassa 
on sovellettava hankintailmoituksessa tai hankekuvauksessa etukäteen ilmoitet-
tuja vertailuperusteita, joita ei voi muuttaa neuvotteluiden aikana.  
 
Tarjouksia voidaan hankintayksikön pyynnöstä täsmentää ja selkeyttää, jos se 
ei johda tarjousten tai tarjouspyynnön olennaisten tekijöiden muuttumiseen syr-
jivällä tai kilpailua vääristävällä tavalla. Samoin edellytyksin myös tarjouskilpai-
lun voittanutta tarjousta voidaan täsmentää tai selkeyttää taikka vahvistaa siinä 
olevia sitoumuksia. 
 
Kilpailullinen neuvottelumenettely sopii hankintamenettelyihin, joissa on tarkoi-
tus löytää innovaatioita. Sen vuoksi hankintalaki korostaa sitä, että hankintayk-
sikkö ei saa paljastaa tarjouskilpailun aikana muille tarjoajille toisen tarjoajan 
ehdottamia ratkaisuja tai neuvotteluissa annettuja luottamuksellisia tietoja ilman 
ehdokkaan tai tarjoajan suostumusta. Monimutkaisissa hankkeissa, joihin on 
vaikea löytää riittävästi tarjoajia, voidaan tarjoajien mielenkiintoa lisätä maksa-
malla kilpailulliseen neuvottelumenettelyyn osallistuville raha- tai muita palkkioi-
ta taikka antaa palkintoja. (Laki julkisista hankinnoista 30 §, 52 - 59 § ja 62 §.) 
 
Opinnäytetyön liitteenä, liite 1, on Toholammen kunnan kumppanuuspohjaisen 
energiansäästöhankkeen 8.8.2011 päivätty tarjouspyyntö, joka perustuu kilpai-
lulliseen neuvottelumenettelyyn. 
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Kuva 2: Toholammen kunnan energiansäästöhankkeen kilpailulliseen hankin-
tamenettelyyn perustuva hankintaprosessi 
 
 
6.2  Kumppanuuspohjaisen energiansäästöhankkeen edut  
 
Haastatteluiden perusteella kumppanuuspohjaisella energiansäästöhankemallil-
la on merkittäviä etuja verrattuna perinteiseen ESCO-toimintamalliin. Julkisella 
sektorilla ei ole tällä hetkellä riittävästi omia resursseja käynnistämään perintei-
sen ESCO-toimintamallin mukaisia hankkeita. Haastatteluissa tuli lisäksi esille 
se, että organisaatioissa ei ole myöskään tämänkaltaisten hankkeiden käynnis-
tämiseen tarvittavaa osaamista. Edellä mainittujen havaintojen valossa kump-
panuuspohjaisen toimintamallin yksi tärkeimmistä eduista on se, että hanke 
voidaan käynnistää ilman merkittävää taloudellista panostusta. Lisäksi tilaajalla 
ei tarvitse olla käytössään lisäresursseja, koska hankkeet voidaan käynnistää 
oman toiminnan ohessa. Myös kilpailuttaminen on kumppanuuspohjaisella mal-
lilla helpompaa, koska yksinkertaisimmillaan tarjouspyynnössä täytyy esittää 
vain tilaajan tavoitteet hankkeeseen liittyen, hankkeeseen kuuluvien kiinteistö-
jen käyttötarkoitus sekä kulutus- ja tilavuustiedot. Resurssi- ja osaamiskonteks-
tissa kumppanuuspohjaisen hankkeen etuna on myös se, että hankkeessa on 
vain yksi taho, joka vastaa kokonaisuudesta kilpailutuksen ja palveluntuottajan 
valinnan jälkeen. 
 
Hankinnan valmis-
teluvaihe 
Neuvotteluvaihe Tarjouskilpailu-
vaihe 
Hankintapäätöksen 
loppuun saattami-
nen 
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Haastateltavien mukaan merkittävää etua tuo se, että hankkeen rahoitus toteu-
tetaan sitouttamalla palveluntuottaja taloudellisesti säästöihin, tällöin tuottajalla 
ei ole riskiä vuosittaisen käyttöbudjetin ylittymisestä. Perinteisesti kuntasektorilla 
energiansäästöhankkeet joudutaan käynnistämään normaalin investointibudje-
toinnin kautta, mikä viivästyttää hankkeiden käynnistämistä tai jopa estää ne 
kokonaan. Syynä tähän on yleisesti tiedossa oleva kuntatalouden heikko tila, jo-
ta kuvaavaa on, että kaikki käytettävissä olevat varat joudutaan käyttämään vä-
littömiä toimenpiteitä vaativiin investointeihin, kuten sisäilma- tai kosteusongel-
mien korjaamisiin kiinteistöissä. Tällöin energiansäästöhankkeet jäävät toteut-
tamatta, koska niiden käynnistämiseen ei ole välitöntä pakkoa. Kumppanuus-
pohjaisessa mallissa palveluntuottajalta voidaan vaatia sitoutumista siihen, niin 
ettei tilaajan tarvitse vuositasolla maksaa hankkeessa tehdyistä investoinneista 
enempää kuin investoinneilla saavutettavat vuosisäästöt ovat. Tällöin hanke 
voidaan periaatteessa käynnistää ilman budjetointimenettelyä, koska hanke ei 
vaadi investointivaroja ja toisaalta sillä ei ole merkitystä käyttötalouteen. 
 
Kuntatalouden haasteena on kiinteistöjen kasvava korjausvelka sekä peruspa-
rannustarve. Korjausvelka tarkoittaa sitä, kuinka paljon rakennusten investoin-
neista on pitkällä aikavälillä jätetty tekemättä, jotta ne olisivat rakennusten käy-
tön kannalta katsottuna tarvittavassa kunnossa. Perusparannustarpeella tarkoi-
tetaan sitä, kuinka paljon elinkaarensa loppupuolella oleviin kiinteistöihin pitäisi 
investoida, jotta ne olisivat käyttötarkoitukseltaan uuden vastaavan kiinteistön 
mukaisessa kunnossa. Suunniteltujen pitkän tähtäimen ylläpito- ja korjaussuun-
nitelmien noudattaminen on vaikeaa kuntien ja kaupunkien taloudellisesti vaati-
vassa tilanteessa. (Lättilä 2009, 7.) Rakennuslehden mukaan kuntien ja kau-
punkien omistamien, palvelutuotannossa olevien rakennusten korjausvelka 
kasvoi vuoden 2008 aikana 3,2 % ja perusparannustarve kasvoi noin 6,3 %. 
Tämä tarkoittaa, ettei kuntien ja kaupunkien investointitaso ole ollut riittävä ku-
lumiseen nähden, tästä johtuen rakennusten kunto heikkeni ja kaikkein heikko-
kuntoisimman kiinteistöomaisuuden määrä kasvoi vuoteen 2007 verrattuna. 
(Karjalainen 2011, verkkolehti) Sanomalehti Karjalaisen artikkelin mukaan Jo-
ensuun kaupunginjohtaja Kari Karjalaisen vuonna 2009 perustama tilatyöryhmä 
on selvittänyt, että Joensuun kaupungin kiinteistöihin on kertynyt korjausvelkaa 
51 miljoonaa euroa ja korjausvelan määrä kasvaa jatkuvasti. Joensuun kau-
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pungin perusparannustarve saman artikkelin mukaan on 20 miljoonaa euroa. 
Kumppanuuspohjaista toteutusmallia noudattaen samaan hankkeeseen voi-
daan yhdistää myös investointeja, joilla ei ole energiataloudellista merkitystä. 
Tämänkaltaisten investointien yhdistämisellä samaan hankkeeseen, voidaan ne 
rahoittaa varsinaisten energiansäästöhankkeiden avulla saavutettavilla säästöil-
lä, hankkeen takaisinmaksuaikaa pidentämällä. Tällaisella järjestelyllä on mah-
dollista kuitata kertynyttä korjausvelkaa energiansäästöhankkeen avulla, mutta 
perusparannustarpeita on varsin vaikea energiansäästöhankkeen avulla pois-
taa. 
 
Palveluntuottajan ja tilaajaorganisaatioiden näkemät edut kumppanuuspohjai-
sessa toimintamallissa olivat erittäin yhteneväisiä. Palveluntuottaja käyttää edel-
lä esitettyjä etuja perusteina kumppanuuspohjaisten energiansäästöhankkeiden 
myynti- ja markkinointityössä. Erityisinä muina etuina, jotka eivät tulleet esille ti-
laajaorganisaatioille tehdyissä haastatteluissa, olivat kustannustehokkuus ja in-
novatiivisuus. Palveluntuottajan mukaan päällekkäisten suunnittelu- ja rakennut-
tamiskustannusten pois jääminen alentaa hankkeen kokonaiskustannuksia 5–
8 % perinteiseen ESCO-malliin verrattuna. (Mäntynen 2011, haastattelu) Tätä 
etua tilaajan voi olla vaikea havaita, koska kaikki tilaajalle hanketta tarjoavat 
palveluntuottajat huomioivat sen hinnoittelussaan. Palveluntuottaja korostaa 
myös sitä, että hankintamalli tukee innovatiivisten ratkaisujen etsimistä. Palve-
luntuottajan tavoitteena on löytää mahdollisimman paljon ja mahdollisimman te-
hokkaita ratkaisuja vastaamaan hankkeen tavoitteita tullakseen valituksi tilaan 
hankintamenettelyssä. (Mäntynen 2011, haastattelu) Innovoinnin kautta hank-
keen kokoa on mahdollisuus kasvattaa, tämä on yhteinen etu niin palveluntuot-
tajalle kuin tilaajallekin. Hankkeen koon kasvaessa myös yrityksen liikevaihto 
kasvaa ja toisaalta tilaajalla on mahdollisuus merkittävämpään energiansääs-
töön verrattuna ilman innovointia koottuun perusratkaisumalliin.   
 
Osana Tekesin CUBEnet-tutkimushankketta selvitettiin kumppanuuspohjaisen 
toteutusmallin etuja Helsingin kaupungin 16 päiväkotiin tehdyn Pilotti-
energiansäästöhankkeen perusteella. CUBEnet-tutkimushankkeen yhteydessä 
haastateltiin energiansäästöhankkeen toteuttaneen Helsingin kaupungin tilaaja-
organisaatiota. (Heimonen ym. 2007, 22.) 
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CUBEnet-tutkimushankkeessa esiintuodut edut olivat yhteneväisiä, etenkin 
edellä esitettyjen tilaajaorganisaation näkemien etujen kanssa. Hankintamalli on 
CUBEnet-hankkeessa nimetty säästörahoitteiseksi talotekniikkapalveluksi. To-
teutusmalliltaan se on hyvin samankaltainen kuin tässä opinnäytetyössä aikai-
semmin kuvattu kumppanuuspohjainen toteutusmalli. 
 
(Heimonen ym. 2007, 22.) CUBEnet-tutkimushankkeessa toimintamallin todet-
tiin vähentävän tilaajan työmäärää ja siirtävää vastuuta tarjoajalle, koska hanke 
on kokonaispaketti, missä joukko pieniä hankkeita tai toimenpiteitä hoidetaan 
kuntoon yhdellä tilauksella. Edellä mainitun voidaan todeta helpottavan aikai-
semmin todettua julkisen sektorin ongelmaa resurssien riittävyydestä ja energi-
ansäästöhankkeisiin liittyvän osaamisen puutteesta. 
 
(Heimonen ym. 2007, 22.) CUBEnet-tutkimushankkeessa toimintamallin etuna 
nähtiin myös palveluntuottaja antama säästötakuu. Tämä vastaa osittain haas-
tateltujen tilaajaorganisaatioiden tarvetta palveluntuottajan taloudellisesta sitou-
tumisesta säästöihin, ilman riskiä vuosittaisen käyttöbudjetin ylittymisestä. CU-
BEnet-tutkimushankkeessa esiin tulleena erityisenä etuna, joka ei sellaisenaan 
tullut esille tilaajaorganisaatioiden eikä palveluntuottajien haastattelussa oli se, 
että toimintamalli tarjoaa kannattavan toteutusmallin pienille hankkeille tai toi-
menpiteille. Toteutusmallissa voidaan kasata yhteen hankkeeseen riittävä mää-
rä pieniä kiinteistöjä niin, että hankeen koko kasvu lisää useampien palvelun-
tuottajien mielenkiintoa tarjota hanketta. 
 
 
6.3 Kumppanuuspohjaisen energiansäästöhankkeen riskit  
 
Haastatteluiden perustella kumppanuuspohjaisessa energiansäästöhankemal-
lissa nähtiin myös riskejä. Pienissä kunnissa ei ole tarjolla paikallista palvelun-
tuottajaa tämänkaltaisiin hankkeisiin, tämä nähdään toiminnallisena riskinä niin, 
että ongelmatilanteissa apu voi viivästyä. Kunnan ulkopuolinen palveluntuottaja 
saattaa herättää epäilyksiä luottamushenkilöissä kunnallispoliittisessa näkökul-
massa. Etenkin pienissä kunnissa nähdään tärkeänä, että kunta pystyy omilla 
toimillaan edesauttamaan oman kuntansa yrittäjien työllistymistä. Kump-
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panuuspohjaisessa mallissa tilaaja ei voi olla varma, että palveluntuottaja käyt-
tää paikallisia alihankkijoita. Ideaalisessa kumppanuuspohjaisessa mallissa pal-
veluntoimittajalla on kokonaisvastuu toteutuksesta ja hankkeella saavutettavista 
säästöistä, tällöin voi eteen tulla tilanteita, että riskienhallinnan kannalta ei ole 
mahdollista käyttää paikallisia alihankkijoita, kun paikallisten alihankkijoiden 
laadullinen taso ei aina ole riittävä. 
 
Taloudellisena riskinä haastatteluiden perusteella koetaan se, että hankkeesta 
on käytössä investointien kokonaishinta, mutta osakokonaisuuksista ei saada 
hintatietoutta vertailua varten. Tilaaja tai tilaajan päätöksen tekoon osallistuvat 
luottamushenkilöt eivät voi olla varmoja, että kokonaisinvestoinnin osakokonai-
suudet ovat markkinahintaisia. Toisaalta eteen voi tulla tilanteita, joissa esimer-
kiksi kunnan sisäisen vuokran määrittelyn vuoksi olisi tarve tietää investointien 
määrä kiinteistökohtaisesti. Ideaalisessa kumppanuuspohjaisessa hankintame-
nettelyssä on tyypillistä ja on myös tavoitteena, että tilaaja saisi tarjouksia, jois-
sa investointien arvo voi vaihdella paljon, Hankintapäätöksen yhtenä perustee-
na on investointien ja saavutettavien säästöjen tasapaino. CUBEnet-
tutkimushankkeessa hinnoittelu nähdään myös riskinä tämänkaltaisissa hank-
keissa. Näkökulma on hieman erilainen, mutta kokonaishinnoittelulle löytyy 
myös ymmärrystä. (Heimonen ym. 2007, 22.) Kokonaisuuden paketointi voi olla 
kalliimpaa, mutta vastuu siirretään palveluntuottajalle ja on luonnollista, että ti-
laaja joutuu vastuunotosta maksamaan.  
 
Haastatteluissa ja CUBEnet-tutkimushankkeissa yhteisenä riskinä ja hankkei-
den käynnistämistä hidastavana tekijänä nähtiin se, että kumppanuuspohjaisen 
toteutusmallin hankintamenettelystä ei ole vielä saatavissa riittävästi julkista tie-
toa. Yksittäisten organisaatioiden kilpailuttamista hankkeista ja niistä saaduista 
kokemuksista kaivattaisiin tietoa esimerkiksi Kuntaliiton kautta. Organisaatiot 
ovat saaneet toimintamallista ja sen kilpailuttamisesta tietoa lähinnä palvelun-
tuottajien kautta, jotka ovat esitelleet jo toteutettujen hankkeiden hankinta-
asiakirjoja. (Mäntynen 2011, haastattelu) Janne Mäntysen mukaan tilaajaor-
ganisaatiot ovat pääsääntöisesti kiinnostuneita toimintamallista, mutta haluavat 
olla varmoja, että tällaisen hankkeen hankintamenettely ja kilpailutus eivät ai-
heuta ongelmia julkisia hankintoja koskevan lain kanssa. (Heimonen ym. 2007, 
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22.) CUBEnet-tutkimushankkeessa toteutusmallin uutuus ja toteutus nähdään 
riskinä, koska uuden hankintamallin ollessa kyseessä, tarjoajien määrä voi 
alussa olla liian pieni riittävän tarjousmäärän saamisen kannalta katsottuna. 
(Mäntynen 2011, haastattelu) Schneider-Electricin Janne Mäntysen mukaan 
vuonna 2010 ja 2011 alkuvuonna kilpailutetuissa kumppanuuspohjaisissa han-
kintamenettelyissä tarjoajia on ollut riittävä määrä todellisen kilpailutilanteen ai-
kaansaamiseksi. Ristiriita CUBEnet-tutkimushankkeen ja palveluntuottajan ko-
kemusten välillä selittyy sillä, että tutkimushankkeen aineisto on pääsääntöisesti 
kerätty vuoden 2007 aikana. Johtopäätöksenä voidaan todeta, että tutkimus-
hankkeesta julkaistun raportin jälkeen tietoisuus tästä toteutusmallista on selke-
ästi lisääntynyt. 
 
(Heimonen ym. 2007, 22.) CUBEnet-tutkimushankkeessa tilaajan kannalta ris-
kinä nähdään tilaajan riittämätön asiantuntemus, silloin kun tilaaja luottaa sisäl-
löllisessä suunnittelussa tarjoajaan, koska oma työmäärä minimoidaan ja vas-
tuuta sisällön ja toimenpiteiden ehdottamisesta annetaan palveluntuottajalle. 
Edellä mainittuun liittyen CUBEnet-hankkeessa riskinä nähdään myös kump-
panuuspohjaisen energiansäästöhankkeen yksi peruselementti, kokonaistoimi-
tus. (Heimonen ym. 2007, 22.) Kokonaistoimituksesta on helppo sopia hank-
keen aloitusvaiheessa, mutta hankkeen edetessä toteutusvaiheeseen voi tulla 
esiin ristiriitoja, kun tilaajan näkemys jostain teknisestä yksityiskohdasta on eri-
lainen kuin palveluntuottajan näkemys. Kaikkia yksityiskohtia ei voida kirjata so-
pimukseen, etenkin kun hanke perustuu säästötavoitteiden toteutumiselle. Täl-
löin palveluntuottajalla on vastuu ensisijaisesti säästöjen toteutumisesta ja tois-
sijaisesti teknisestä ratkaisusta. Tekninen ratkaisu voi poiketa tällöin tilaajan ai-
kaisemmista teknisistä ratkaisuista. Ideaalisessa kumppanuuspohjaisessa 
energiansäästöhankkeessa kyseessä on puhtaasti ”win-win” -tilanne, palvelun-
tuottajan etu on toteuttaa teknisesti toimiva ratkaisu, koska tilaaja vaatii takuun 
investoinneilla tavoiteltavista säästöistä. Tällöin palveluntuottajan ehdottaman 
ratkaisun tulee olla taloudellisesti ja teknisesti tarkasteltuna sellainen, että luva-
tut säästöt voidaan saavuttaa koko lasketun takaisinmaksuajan ajan vuodesta 
toiseen. Mikäli tilaaja ei vaadi säästötakuuta, CUBEnet-kehityshankkeessa esi-
tetyt ja edellä mainitut seikat voivat lisätä hankkeeseen liittyviä taloudellisia ja 
teknisiä riskejä.  
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CUBEnet-kehityshankkeessa otetaan kantaa myös ideaalin kumppanuuspohjai-
sen energiansäästöhankkeen peruselementtiin, kumppanuuteen. (Heimonen 
ym. 2007, 22.) Toimitusmalli rakentuu ja perustuu luottamukseen tilaajan ja tar-
joajan välillä, ilman näitä ei aitoa kumppanuutta voi syntyä. Tutkimushankkees-
sa todetaan myös, että asiakassuhteen laatu, luottamus ja kumppanuus voivat 
muuttua hankkeen aikana. (Mäntynen 2011, haastattelu) Janne Mäntysen ko-
kemusten mukaan, asiakassuhde syventyy hankkeen etenemisen mukaan. Pal-
veluntuottajan asiakasrajapinnassa työskenteleville henkilöille korostetaan tilaa-
jan ja palveluntuottajan välisen viestinnän tärkeyttä. Hankkeen kokonaiskesto 
voi olla yli 10 vuotta, jolloin on todennäköistä, että henkilöt vaihtuvat niin tilaajan 
kuin palveluntuottajankin puolella. Tämän vuoksi on tärkeää, että viestintä on 
jatkuvaa ja sitä tehdään kaikilla organisaatiotasoilla. Näin toimien varmistetaan, 
että asiakassuhteen laatu, luottamus ja kumppanuus pysyvät tavoiteltavalla ta-
solla. 
 
 
6.4 Hankintaorganisaatioiden toimintamahdollisuudet  
 
Suomi on sitoutunut kansainvälisiin tavoitteisiin, joiden tarkoituksena on rajoit-
taa ilmastonmuutosta. Tärkeimmät tällaiset velvoitteet ovat opinnäytetyön al-
kuosassa esitetyt Kioton pöytäkirja ja siihen liittyvät velvoitteet sekä EU:n 
20 %:n päästövähennystavoite vuoteen 2020 mennessä. Näiden velvoitteiden 
toteuttamiseksi valtioneuvosto on laatinut vuonna 2009 ilmasto- ja energiapoliit-
tisen tulevaisuusselonteon, jonka tavoitteena on nostaa uusiutuvan energian 
osuus loppukäytöstä 38 %:iin vuoteen 2020 mennessä vuoden 2005 lähtötasos-
ta, joka oli 28,5 %. Valtioneuvoston tulevaisuusselonteon tavoin EU-tasolla on 
laadittu energiapalveludirektiivi, jonka on tavoitteena jäsenvaltiokohtainen 9 %:n 
energiansäästötavoite ja joka koskee erityisesti julkista sektoria. 
 
Konkreettisten energiansäästötoimien tehostamiseksi ja tukemiseksi Suomessa 
on käytössä investointitukijärjestelmä, jonka suuruus vaihtelee hankekohtaises-
ti. Työ- ja elinkeinoministeriö sekä ELY-keskukset voivat myöntää investointitu-
kea hankkeisiin, jotka edistävät energiansäästöä ja energiatehokkuutta. Tuen 
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ehtona tavanomaista tekniikkaa sovellettaessa on, että yhteisö joka tukea ha-
kee, on liittynyt energiatehokkuussopimusjärjestelmään. ESCO-toimintamallilla 
energiansäästöhanketta toteutettaessa investointituki voi olla enimmillään 30 %. 
Mikäli vastaavat investoinnit tehdään muutoin kuin ESCO-toimintamallilla, tuen 
määrä laskee ja se voi olla enintään 25 %.  (Motiva 2011, verkkosivut.)   
 
Ilmastonmuutoksen myötä etenkin julkiselta sektorilta on alettu vaatimaan konk-
reettisia toimia ilmastonmuutoksen torjumiseksi. Kuntien omien kiinteistöjen 
energiankulutuksen alentamiseen tähtäävät toimet ovat merkittävässä roolissa 
ilmastonmuutosta hillitsevien tavoitteiden toteuttamisessa. Kumppanuuspohjai-
nen ESCO-toimintamalli on perinteistä ESCO-toimintamallia kustannustehok-
kaampi ja vaivattomampi käynnistää energiansäästötoimet. ESCO-
toimintamallin merkitys on mielletty myös työ- ja elinkeinoministeriön asiantunti-
joiden keskuudessa. (Väisänen 2010, seminaari) Työ- ja elinkeinoministeriön 
ylitarkastaja Heikki Väisäsen mukaan ESCO-hankkeissa on päästy 10–15 % 
säästöihin kunnan koko energiansäästökulutukseen verrattuna. Kuten opinnäy-
tetyössä on aikaisemmin esitetty, hankintalaki mahdollistaa tällaisten kump-
panuuspohjaisten ESCO-energiansäästöhankkeiden käynnistämisen, mutta on 
huomattava, että hankintamenettely vaatii tavanomaista laajempaa osaamista 
hankintalain soveltamisesta.   
 
Energiansäästöhankkeiden käynnistämisen edellytystekijöiden voidaan todeta 
olevan olemassa, motivaatiotekijöiden osalta on syytä tarkastella poliittista toi-
mintaympäristöä. (Peltonen 2008, 188) Taru Peltonen on käsitellyt artikkelis-
saan poliittista päätöksentekoa ympäristöpoliittisessa kontekstissa. Poliittisessa 
päätöksenteossa ehdotus muuttuu järkeväksi valinnaksi vasta sen jälkeen, kun 
riittävä määrä erilaisia tekijöitä vaikuttavat sen hyväksymiseen ja riittävä määrä 
toimijoita, joilla on vaikutusta päätöksentekoprosessiin, välillisesti tai suoraan, 
ovat samalla vakuuttuneita päätöksen oikeellisuudesta. Haastatteluiden mu-
kaan toteutettujen energiansäästöhankkeiden käynnistämiseen liittyvä poliitti-
nen päätöksenteko ei ole ollut hankalaa. Virkamiesten rooli tekijöinä on ollut niin 
vahva ja uskottava, että poliittiset toimijat ovat voineet luottaa viranhaltijoiden 
esityksiin päätöksentekovaiheessa. Haastatteluiden perusteella on kuitenkin 
aistittavissa, että kunnallispoliittista keskustelua on käyty paikallisten toimijoiden 
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asemasta hankintamenettelyn yhteydessä. Haastatteluiden perusteella on to-
dettavissa se, että kaikki toteutetut energiansäästöhankkeet ovat käynnistyneet 
viranhaltijoiden ajamana. Hankkeiden käynnistämisestä luopuneiden organisaa-
tioiden osalta, haastatteluista ei suoraan selviä, ovatko hankkeet keskeytyneet 
poliittisten toimijoiden painostuksesta tai poliittisen tuen puutteesta johtuen. On 
myös mahdollista, että viranhaltijat tuntevat oman organisaationsa toimintaan 
vaikuttavat poliittiset toimijat niin hyvin, että he tietävät minkälaiset hankkeet 
ovat sellaisia, että niillä on kannatusta poliittisten toimijoiden puolelta. Viranhalti-
jat ovat pääsääntöisesti organisaatioissa pitkään toimineita tekijöitä, mutta polii-
tikot, toimijat vaihtuvat neljän vuoden välein.  On kuitenkin todettava, että eten-
kin pienissä kunnissa karismaltaan vahvat henkilöt valitaan luottamushenkilöksi 
useita kertoja peräkkäin ja tämä helpottaa viranhaltijan mahdollisuuksia toimia 
pitkäjänteisesti. Energiansäästö asiana ei aiheuta julkista vastustusta poliitti-
sessa päätöksenteossa. Niissä organisaatioissa, jotka keskeyttivät kump-
panuuspohjaisen energiansäästöhankkeen toteutusprosessin, syynä lienee ollut 
se, etteivät toimijat vakuuttuneet kyseisen toimintamallin ja siihen liittyvän han-
kintamallin sopivuudesta heidän organisaatioonsa.  
 
Energiansäästöhankkeiden ja erityisesti kumppanuuspohjaiseen malliin perus-
tuvien hankkeiden myyntityössä olisikin tärkeää, että myynti- ja markkinointityö-
tä tehdään myös poliittisten toimijoiden suuntaan. Kunnan ulkopuolelta tulevan 
palveluntuottajan on kuitenkin vaikea tietää poliittisen päätöksenteon todellista 
hierarkiaa. Muodollinen hierarkia on helposti selvitettävissä, mutta poliittisen 
päätöksenteon haastavuus on se, että virallisen hierarkian taustalla on paljon 
toimijoita neuvonantajina, tukijoina ja avustajina, jotka toimivat ilman virallista 
asemaa, mutta joilla usein on paljon vaikutusvaltaa päätöksentekoon liittyen. 
 
Viranhaltijoilla on suuri rooli energiansäästöhankkeiden käynnistämisessä. Vi-
ranhaltijan henkilökohtainen motiivi voi kuitenkin vaihdella. Haastatteluiden pe-
rusteella merkittävimpänä motiivina ovat vuosittaisen käyttöbudjetin kustannus-
paineet ja kertynyt korjausvelka omaan vastuualueeseen liittyen. Perinteinen ta-
loudellis-tekninen myyntityö on hyvä alku kumppanuuspohjaisia energiansääs-
töhankkeita käynnistettäessä. Samaan aikaan on kuitenkin hyvä huomioida po-
liittinen toimintaympäristö, koska kumppanuusmallin mukainen hanke on kun-
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nallisesti merkittävä investointi ja toisaalta sillä voi olla suuri merkitys kunnan 
energiatehokkuuteen ja sitä kautta sillä on myös ympäristöpoliittinen vaikutus 
sekä merkitys. 
 
(Haakana 1999, 77) Valtion teknisen tutkimuskeskuksen kiinteistöjen energian-
kulutukseen vaikuttavaa päätöksentekoa koskevan tutkimuksen väliraportti si-
sälsi jo vuonna 1999 samansuuntaisia havaintoja kuin mitä opinnäytetyön haas-
tatteluissa on pääteltävissä. Väliraportin mukaan etenkin pienien kuntien ener-
giankulutukseen liittyvät päätökset, jotka eivät vaadi budjettikäsittelyä, ovat 
usein yhden henkilön vastuulla. Tällöin päätökset energiansäästöön liittyvistä 
toimenpiteistä riippuvat siitä, kuinka tärkeäksi tämä henkilö energiansäästön 
kokee. Raportissa todetaan näiden vastuuhenkilöiden ja viranhaltijoiden koulu-
tuksen liittyvän rakennustekniikkaan ja tällöin talotekniikkaan liittyvät energian-
säästötoimenpiteet ovat heidän ydinosaamisensa ulkopuolella. Edellä olevaan 
viitaten, palveluntuottajien aktiivinen myyntityö voi toimia viranhaltijoiden ja vas-
tuuhenkilöiden energiansäästömahdollisuuksiin liittyvän mielenkiinnon herättä-
jänä ja muissa organisaatiossa saatujen kokemusten jakajana.  
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